FERBZAK EJERLAUG
Strategi for byggeri i overensstemmelse med deklarationen

Baggrund

Pa generalforsamling i Ferbaek Ejerlaug i 2018 blev overholdelse af deklarationen for omradet,
hvordan byggesager relaterer sig til deklarationen og hvordan bestyrelsen arbejder med disse em-
ner et stort tema. Det var generalforsamlingens holdning, at der skal administreres stramt efter
deklarationens bestemmelser, saledes at omradets seerlige karakter sikres og sa omradets natur-
veerdier bevares. Derfor vil bestyrelsen have seaerlig fokus pa, at deklarationens bestemmelser va-
retages i kommende sagsbehandling. Indsatsen skal omfatte nybyggeri pa ikke allerede bebyggede
grunde (hvoraf der i efteraret er 5) og for alle bebyggede grunde.

| uddrag indeholder deklarationen tinglyst den 22. november 1973 flere bebyggelsesregulerende
bestemmelser:

§ 2 P4 de enkelte parceller ma der kun opferes bygninger til ferie- eller sommerbeboelse. Pé fellesarealerne mé der
ikke opferes nogen form for bebyggelse, undtagen visse tekniske anleg

§ 3 Pa de enkelte parceller ma kun opferes bygninger, herunder carporte, redskabshuse med samlet bebygget areal pa
180 m2. Bebyggelsen pé en parcel kan bestd af en eller flere bygninger med et bebygget areal hver pd min. 30 m? og
maks. 80 m?.

Hvor der er byggefelt skal bebyggelse opferes inden for feltet, idet bygningens l&ngderetning skal vere vinkelret pa
eller parallelt med byggefeltets laengste side.

Pé parceller med angivne byggefelter ma ingen form for stationzare eller transportable konstruktioner opstilles uden
for disse byggefelter. Pa parceller uden angivne byggefelter ma sddanne konstruktioner ingensinde opstilles i en storre
afstand fra godkendte bygninger end 5 meter.

Ved bebyggelse skal fundamenter eller sokler made det naturlige terraen lodret uden regulering eller opfyldning.

Ved anleggelse af terrasser og lign. ma der ikke foretages afgravning eller opfyldning. Safremt terreenet ikke naturligt
danner en plan vandret flade, skal eventuelt terrasseanlag udferes som abne traekonstruktioner. ...

I 5 bilag er redegjort for bygningers fysiske storrelse. Der er overordnet 3 husmodeller i ejerlaugets omréade:

1. Taghazldning 20°, hushejde maks. 360 cm malt fra overkant sokkel samt husbredde mellem 450 og 600 cm.
Tagheldning 45°, hushgjde maks. 500 cm, facadehgjde maks. 200 cm malt fra overkant sokkel i facaden samt
husbredde mellem 450 og 600 cm.

3. Taghaldning 55°, hushgjde maks. 650 cm malt fra overkant sokkel samt husbredde pa mellem 700 og 900 cm.

| disse bilag er ogsa krav til facadefarve, tagbelzegning mv.

Bestyrelsen har den 27. november 2018 holdt mgde med Jammerbugt Kommune for at sikre kom-
munens medvirken til, at bestyrelsen kan arbejde for at sikre overensstemmelse mellem byggean-
sggningerne og deklarationen. Dagsorden for mgdet samt referat kan ses i bilaget til strategien.

Det daglige arbejde med byggeansggninger udfgres af ejerlaugets Bygge- og Deklarationsudvalg,
der bestar af 2 medlemmer af bestyrelsen. Udvalgets gennemgar byggesagerne i relation til dekla-
rationen og udarbejder hgringssvar til Jammerbugt Kommunes byggesagsbehandling. Udvalget
kan vaelge inddrage den samlede bestyrelse i saerlige tilfaelde.



Strategi

1.

Byggesagers kvalitet og indhold

Det er aftalt med Jammerbugt Kommune, at de inden fremsendelse af byggesag i hgring hos ejer-
lauget, screener sagsmaterialet for at sikre, at der er alle de ngdvendig oplysning og i en sadan
kvalitet, at det er muligt for Bygge- og Deklarationsudvalget at gennemfgre en kvalificeret sagsbe-
handling. Kommunen vil bla. sikre, at sagen indeholder situationsplan med oplysning om bebyggel-
sens placering, plan, facader, snittegning samt byggeriets hgjdemaessige placering, se pkt. 2.

2.

Byggeri og terraen

Grundforholdene i ejerlaugets omrade ggr det ngdvendigt at udfgre terreenregulering ved hvert
byggeri. For at sikre ejerlaugets indflydelse pa den hgjdemaessige placering af nye byggerier er det
aftalt med Jammerbugt Kommune, at kommunen inden fremsendelse af byggesag i hgring fast-
laegger et niveauplan.

Niveauplanet fastleegges ud fra:
e terraen ved eksisterende bebyggelse pd ejendommen,
e terraenforholdene pd de tilstgdende grunde,
e karakteren af den omliggende bebyggelse,
e gt der skal skabes rimelige bebyggelsesmuligheder og adgangsforhold for den pagaeldende
grund, og
e qt terrenregulering minimeres.

Bebyggelse samt dertilhgrende anlaeg i omfang, placering og udtryk skal tilpasses omrddets karak-
teristisk landskab, blandt andet ved at placere bebyggelsen sdledes den faglger terreenet.

Smabygninger som garage, carport og udhus mv. bgr ikke placeres hgjere end hovedhusets ni-
veauplan.

Naturligt terraen
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Principskitse for fastlsaeggelse af niveauplan

Ved byggeri pa allerede bebyggede grunde kan der vaere behov for at fastleegge et andet niveau-
plan end geeldende for det eksisterende byggeri. Som hovedregel placeres nyt byggeri i samme ni-
veau som eksisterende byggeri, men der skal i den enkelte sag vaere stor opmaerksomhed p3, at
det nye byggeri placeres hensigtsmaessigt i forhold til eks. byggeri, byggefelt pa grunden og de ter-
reenmaessige forhold pa egen grund og mod nabo.



3.
Bygherrens overholdelse af deklarationen
I Jammerbugt Kommunes byggetilladelser er felgende passus normalt indeholdt:

Der er ikke taget stilling til, om projektet overholder eventuelle private servitutter, der pa-
hviler eiendommen.

Det er altsa overladt til bygherren at sikre, at byggeprojektet ikke er i strid med deklarationen.
Bygge- og Deklarationsudvalget vil tilbyde bygherren radgivning, i det omfang det gnskes for at

sikre, at deklarationens byggeregulerende bestemmelser overholdes. Nar udvalget har haft en
byggesag i hgring, tilskrives bygherren med tilbud om radgivning.



Bilag
Dagsorden og referat fra mgdet med Jammerbugt Kommune

Dagsorden til mede med Jammerbugt Kommune den 27. november 2018 Kl.
11:00 p4 Administrationsbygningen, Lundbakvej 5, 9490 Pandrup.

Formalet med madet er tidligere fremsendt 1 brev (mail) den 13. oktober 2018. Vi gnsker med meo-
det at fa en forventningsafstemning og méske en formaliseret arbejdsdeling mellem Jammerbugt
Kommune og Ferbak Ejerlaug i forbindelse med byggesagsbehandling.

1. Som fgrste punkt gnskes drgftet i hvilken udstraekning Jammerbugt Kommue er villig til at

patale servitutkraenkelser efter planloven.

2. lJammerbugt Kommunes byggetilladelser er fglgende passus normalt indeholdt: Der er
ikke taget stilling til, om projektet overholder eventuelle private servitutter, der pGhviler
ejendommen. Det er saledes overladt til bygherren at sikre, at byggeprojektet ikke er i strid
med deklarationen.

Imidlertid er det Generalforsamlingen for Ferbaek Ejerlaugs klare forventning, at Ejerlau-

gets bestyrelse paser, at deklarationens bestemmelser overholdes i byggesager. Ejerlau-

gets interesse er saledes at fa forhold belyst, som er ngdvendige for at vi kan vurdere byg-

gegnsker i forhold til deklarationen. Det drejer sig om

2.1 bebyggelsens udseende og omfang (bygnings- og facadetegninger)

2.2 bebyggelsens placering pa grunden og i forhold til evt. byggefelt og eksisterende byg-
ninger (situationsplan)

2.3 bebyggelsens placering i forhold til terreen (plan- og snittegninger)

Ejerlauget onsker i denne forbindelse et teet samarbejde med Jammerbugt Kommune, saledes
at alle ansggninger om byggesager sendes til Ejerlauget

at byggesagerne indeholder de forngdne oplysninger til vores vurdering —
alternativt at Ejerlauget selv efterspgrger oplysninger hos bygherre med den forsin-
kelse i byggesagsbehandlingen, dette vil medfgre

at forelaegge os deres forslag til niveauplan, fgr der gives byggetilladelse

at der ikke gives byggetilladelse fgr Ejerlauget har udtalt sig

T o

Eventuelt:

Reprasentanter for Ejerlaugets bestyrelse foretager hvert ar en “deklarationsvandring” hvor man fra
offentlig vej kan konstatere evt. deklarationsstridige forhold — eksempelvis forkert anbragte anten-
ner, affaldsstativer, jordvolde eller forkerte anvendte farver pa facade eller vinduer m.v. Medlem-
met far herefter en mail, hvor det deklarationsstridige forhold meddeles og en fornuftig frist til at fa
det udbedret. Normalt retter medlemmerne sig efter denne meddelelse, men man kan jo komme i en
situation, hvor det ikke er tilfeeldet. Vil Jammerbugt Kommune i sédanne enkelttilfelde give et pa-
bud jfr. vores falles pataleberettigelse?

Per Q. Ovesen Lars Ramhgj Svend Erik Hansen



Referat fra mgde med Ferbaek Ejerlaug Tirsdag d. 27.11.2018 pa Pandrup Radhus

Deltagere: Per Q. Ovesen, Lars Ramhgj, Svend Erik Hansen, Kell Agerbo, Karsten Thoft Jgrgensen,
Henrik Hansen og Nickie Kanto

Indledningsvist startede vi mgdet med en gennemgang af hvad gaelder for omradet. Kell gennem-
gik at der ud over Byplanvedtaegt nr. 1 geelder en deklaration, som er tinglyst pa ejendommene i
omradet. Vejledningsteksten til deklarationen er ved en tidligere natur- og miljgklagenaevnsafgg-
relse blevet forkastet, idet denne ikke er tinglyst og dermed ikke retligt bindende. Ejerlauget og
Jammerbugt Kommune er dobbelt pataleberettiget ift. deklarationen.

Det blev gjort klart, at der er forskel pa de to muligheder for at bruge pataleretten. Ejerlauget har
en privatretlig interesse i (og mulighed for) at handhave deklarationen, hvorimod kommunens in-
teresse er offentligretlig (agerer som myndighed og evt. vil handhaeve efter planlovens § 43) og i
nogle tilfeelde ogsa interesse i at handhave ift. pataleretten.

Det kom frem, at baggrunden for Ejerlaugets gnske om et samarbejde ift. handhaevelse af deklara-
tionen bl.a. er begrundet i, at mulighederne for at sanktionere/forfglge en handhavelse er be-
graenset til domstolsprgvelse. Det blev aftalt, at det var rigtig fint med et samarbejde, hvor Ejerlau-
get kan indstille ideer til handhavelsespunkter til kommunen, og hvor kommunen evt. kan skrive
med under pa henvendelser til evt. ejere, der overtraeder forhold i deklarationen. Det vil give sa-
danne skrivelser en del mere tyngde, end pa nuvaerende tidspunkt.

| forhold til byggesagsbehandling blev det aftalt, at arbejdsdelingen mellem Ejerlauget og kommu-
nen er som fglger bli: Alle byggesager indenfor deklarationsomradet sendes i hgring hos Ejerlau-
get. Er der grundlag for at kraeve yderligere oplysninger eller fastlaegge niveauplan i en sag vil disse
oplysninger ve indhentet forud for afsendelse. Ejerlauget vil herefter, indenfor en kort frist,
komme med bemaerkninger/ideer til &ndringer til det konkrete projekt. @nsker grundejerforenin-
gen yderligere oplysninger end de, kommunen har hjemmel til at kraeve, sker dette for egen reg-
ning og ved eget initiativ til grundejeren. Kommunen vil ikke meddele byggetilladelse fgr Ejerlau-
get har givet udtalelse i sagerne.

Kommunen gjorde dog opmaerksom p3, at i forhold til handhaevelse vil antallet af sager og vurde-
ringen af hvilke forhold der er relevante at patale, vil veere begraenset af de myndighedsvarktgjer
der findes, ligesom den politiske vilje til politianmeldelse er afggrende. Det vil derfor altid veere at
foretrackke, at Ejerlauget i ferste omgang forsgger med dialog og skriftlige henvendelser fgr kom-
munen drages med ind i sagerne.

Afslutningsvis var der en drgftelse af kommunens rolle ift. at handhave fredningen i omradet,

bl.a. ogsa forholdet til Fredningsnaevnet. Nylige sager om skraldespande gjorde det aktuelt at en
dispensation fra Fredningsnaevnet blev delt med Kommunen. Det blev herefter aftalt, at Svend Erik
skulle fremsende den afggrelse til Kell, til kommunens orientering.

29. november 2018/nck



Ferbaek omradet

Deklarationsbestemmelser for byggeri

Ved byggeri skal en af nedenstdende hustyper anvendes.

Se ogsa deklarationsbestemmelser.

For de enkelte omrader er der fastsat bestemmelser for udformning,
materialevalg og farver som vist pa efterfglgende sider:

Naermere oplysninger om deklaration bestemmelserne kan fas ved
henvendelse til medlemmerne af byggeudvalget.

Link til siderne

Deklarationsbestemmelser for TYPEA og E
type A og type E huse: ‘ |
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Deklarationsbestemmelser for TYPEB og C
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Deklarationsbestemmelser for TYPED
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http://www.ferbaek.dk/ejerlaug/Deklaration.pdf
http://www.ferbaek.dk/bestyrelse/bestyrelse.html

Deklarationsbestemmelser for type A og type E huse:

TYPE A og E
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Geometri
Taghaeldning: 20°
H=hgjde: maximal 360 cm. (males fra overkant sokkel)
B=bredde: maximum 600 cm. minimum 450 cm

Husets hovedform skal i tvaersnit fglge det pa tegningen viste tvaerprofil. Kun
udhaeng, terrasser, skorsten og lign. ma vaere ud over dette tveerprofil.
Tagets stern skal fares ubrudt igennem. Vinduer ma ikke placeres i tagfladen.

Materialer
Tag Type A: Graestgrv
Type E: Sort tagpap med listedeekning
Facader Type A: Braaddebeklaedning
Type E: Braaddebeklaedning
Farver

Facadebeklaedning Type A: Brunt eller sortbejdset

Type E: Malet eller bejdset svenskrgd/dodenkopf

Vinduer og dgre Type A: Samme farve som facade

Type E: Hvide, sorte eller svenskrgd/dodenkopf




Deklarationsbestemmelser for type B og type C huse:

TYPEB og C
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Geometri

Taghaeldning: 45°

H=hgjde: maximal 500 cm. (males fra overkant sokkel)

h=hgjde: maximal 200 cm. (males fra overkant sokkel i facadelinien)
B=bredde: maximum 600 cm. minimum 450 cm

Husets hovedform skal i tvaersnit fglge det pa tegningen viste tvaerprofil. Kun

udhang, terrasser, skorsten og. lign.

ma veaere ud over dette tveerprofil.

Huset skal udfgres med min. 20 cm udhaeng, saledes at max. hgjde malt fra

overkant sokkel til gverste kant af ud
Maximalhgjden i facaden ma kun ove
Vinduer ma ikke placeres i tagfladen.

haeng er 180 cm.
rskrides pa op til 1/3 af laengden.

Materialer
Tag Type B: Rgrtag/stratag
Type C: Sort tagpap med listedaekning
Facader Type B: a) Murveerk
b) Braeddebeklzedning
Type C: a) Hvidkalket murvaerk
b) Braeddebeklaedning
Farver
Facadebeklaedning Type B: a) murvaerk hvidkalket/-malet
b) traeveaerk brunt eller sortbejdset
Type C: a) traeveerk brunt eller sortbejdset
b) murvaerk hvidkalket/-malet
Vinduer og dgre Type B: a) hvide
b) farver i jordfarveskalaen
Type C: a) hvide

b) farver i jordfarveskalaen/hvide




Deklarationsbestemmelser for type D huse:

TYPED

Geometri

Taghaeldning: 55°

H=hgjde: Maximal 650 cm. (males fra overkant sokkel)

B=bredde: Maksimum 900 cm. minimum 700 cm

Husets hovedform skal i tvaersnit fglge det pa tegningen viste tvaerprofil. Kun
udhaeng, terrasser, skorsten pg. lign. ma vaere ud over dette tvaerprofil.
Vinduer ma ikke placeres i tagfladen.

Materialer
Tag Sort tagpap med listedaekning eller sort eternitskifer
Facader Braeddebeklaedning
Farver
Facadebeklaedning | Brunt eller sortbejdset

Vinduer og dgre

Hvide eller farver i jordfarveskalaen




